WP Immo Manager

Einfacher Openlmmo Import

IMMOMANAGER

Sofort besichtigen

Prato . Jetzt exklusiv bei FALC Immobilien
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IMMOBILIEN

Objektnummer FALC-KeAl-75458

Ein Ort zum Ankommen, Wohlfihlen und Bleiben

Eckdaten

Kaufpreis 699.000,00 €

Kaufpreis pro m2 1.420,00 €

Provision 3,57% inkl. 19 % MwSt. vom notariellen Kaufpreis inkl. MwSt.
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Wohnflache
Grundstucksflache
Anzahl Zimmer
Anzahl Schlafzimmer
Anzahl Badezimmer
Anzahl Stellplatze
Anzahl Balkone
Anzahl Terrassen
Baujahr

Bad

Kiche

Bodenart

Kamin

Befeuerung
Klimatisiert
Stellplatzart
Gartennutzung
Unterkellert
Gaste-WC

Energieausweis

Energieausweistyp
Gultig bis
Energiebedarf
Energietrager
Energieeffizienzklasse
Ausstelldatum
Geltende EnEV
Gebaudeart

Objektbeschreibung

238,0 m2
492,0 m2

7,0

4,0

2,0

4,0

1,0

1,0

1982
Dusche, Wanne, Fenster
Einbaukiche
Fliesen

Ol
Aulenstellplatz

Keller

Bedarfsausweis
26.10.2035
112.27

Ol

D

27.10.2025

2014
Wohngebaude
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Lage

Diese Immobilie bietet eine hervorragende Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr mit
mehreren Bushaltestellen in unmittelbarer N&he, die nur wenige Gehminuten entfernt sind. Fur
Pendler ist die Autobahnauffahrt A 61 ebenfalls schnell erreichbar, was eine zliigige Verbindung zu
umliegenden Stadten ermdglicht. Der nachste Flughafen KéIn/Bonn ist etwa 40 Kilometer entfernt
und bietet eine bequeme Option fur nationale und internationale Reisen.

In der Umgebung finden sich zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten, darunter ein Netto
Marken-Discount, der in wenigen Minuten mit dem Auto erreichbar ist. Fur den taglichen Bedarf
stehen zudem mehrere Drogerien und Apotheken in der N&he zur Verfugung.

Familien profitieren von der Néhe zu Bildungseinrichtungen wie der Schule am Burgweiher und
mehreren Kindergarten, die sich in der Umgebung befinden. Fir die Freizeitgestaltung bietet die
Umgebung eine Vielzahl an Sportmdglichkeiten, darunter ein nahegelegener Sportplatz und
mehrere Fitnessstudios, die leicht zu erreichen sind.

Kulinarische Genusse kommen ebenfalls nicht zu kurz: In der Nahe finden sich verschiedene
Restaurants, die eine breite Auswahl an Speisen bieten. Fur einen entspannten Nachmittag bietet
sich ein Besuch im Café oder ein Spaziergang in einem der nahegelegenen Parks an.

Diese Lage vereint die Vorzlige einer ruhigen Wohngegend mit der Nahe zu wichtigen
Einrichtungen und Anbindungen, was sie zu einem idealen Wohnort fur unterschiedliche
Lebensstile macht.

Objektbeschreibung

Bereits beim Betreten der Immobilie wird deutlich, dass es sich hier um ein aul3ergewdhnliches
Wohnensemble handelt, das ein liebevoll restauriertes Fachwerkhaus aus dem 18. Jahrhundert mit
einem stilvollen, modernen Anbau harmonisch vereint. Der zentrale Eingangsbereich fungiert als
verbindendes Element beider Gebaudeteile und heil3t Bewohner und Gaste in einem einladenden
Ambiente willkommen. Hier befindet sich auch ein modernisiertes Gaste-WC.

Von diesem Zwischenbereich aus fuhrt der Weg nach rechts in das historische Fachwerkhaus, das
im Jahr 2010 umfassend entkernt, gedammt und technisch modernisiert wurde. Im Erdgeschoss
erwarten den Besucher zwei charmante Raume, die sich ideal als Blros, Arbeitszimmer oder
kreative Rickzugsorte eignen. Edle Holzb6den und atmungsaktive Kalkfarbe schaffen ein
gesundes Raumklima und unterstreichen den authentischen Charakter des Geb&udes. Ein offener
Kamin sorgt flr eine warme, inspirierende Atmosphére. Erganzt wird das Erdgeschoss durch ein
eigenes Badezimmer sowie einen kleinen Keller, der zuséatzlichen Stauraum bietet. Uber eine
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Treppe gelangt man in das Obergeschoss des Fachwerkteils, wo zwei weitere gemiutliche Zimmer
zur Verfugung stehen und als Schlaf-, Gaste- oder Hobbyraume genutzt werden kénnen.

Wendet man sich im Eingangsbereich nach links, 6ffnet sich der Zugang zum modernen Neubau,
der durch ein grof3ziigiges und lichtdurchflutetes Wohnkonzept beeindruckt. Der weitlaufige Wohn-
und Essbereich bildet das Herzstlick dieses Gebaudeabschnitts. Bodentiefe Fenster bieten einen
herrlichen Blick in den liebevoll neu angelegten Garten und schaffen eine angenehme Verbindung
zwischen Innen- und AulR3enbereich. Hochwertige Holzb6den und Cotton-Fliesen verleihen dem
Raum eine stilvolle und warme Atmosphéare, wahrend ein weiterer offener Kamin fur gemutliche
Stunden sorgt. Die angrenzende Kuche fugt sich harmonisch ein und bietet direkten Zugang zur
Doppelgarage — besonders praktisch fir den Alltag. Vom Wohnbereich fuhrt eine Treppe sowohl in
das Obergeschoss des Neubaus als auch in den voll unterkellerten Bereich, der zusatzliche Nutz-
und Lagerflachen sowie flexible Gestaltungsmaoglichkeiten bereithéalt. Im Obergeschoss des
Anbaus entsteht ein privater Rickzugsbereich mit weiteren Wohn- oder Schlafr@umen, die sich
individuell an die Bedurfnisse ihrer Bewohner anpassen lassen.

Der Garten, der im Jahr 2012 komplett neu gestaltet wurde, bildet den ruhigen Mittelpunkt der
Immobilie und verbindet die beiden Gebaudeteile auf harmonische Weise miteinander. Ein eigener
Brunnen verleiht dem AufRenbereich nicht nur einen besonderen Charme, sondern unterstutzt auch
die Gartenbewasserung. Hier entsteht ein Ort zum Entspannen, Geniel3en und Wohlfihlen — perfekt
als erweiterter Wohnbereich in den warmen Monaten.

Dieses besondere Anwesen vereint historisches Flair, modernste Technik und ein flexibles
Raumkonzept, das individuellen Lebensstilen Raum gibt — sei es zum Wohnen und Arbeiten unter
einem Dach, als Mehrgenerationenldsung oder als stilvoller Ruckzugsort fir Menschen, die
Charakter, Atmosphéare und Qualitat zu schatzen wissen.
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Ausstattung

Die Ausstattung dieser besonderen Immobilie Iasst keine Wiinsche offen und vereint historischen
Charme mit moderner Wohnqualitat auf hochstem Niveau. Bereits beim Betreten spirt man, dass
hier mit viel Liebe zum Detail und einem klaren Bewusstsein fir Qualitéat saniert und gestaltet
wurde.

Im Jahr 2010 wurde das gesamte Gebaudeensemble umfassend entkernt, gedammt und technisch
modernisiert. Dabei wurden alle elektrischen Leitungen erneuert und LAN-Kabel in sdmtlichen
Raumen verlegt, sodass die Immobilie heute perfekt auf die Anforderungen des digitalen Alltags
vorbereitet ist — ideal fiur Homeoffice oder smarte Wohnlésungen. Fenster und Tilren aus
hochwertigem Kunststoff bieten nicht nur optimale Warmedammung und Energieeffizienz, sondern
fugen sich zugleich dezent und stilvoll in das historische Gesamtbild des Hauses ein. Die
Wetterseite ist mit robustem Schiefer verkleidet, was nicht nur optisch Uberzeugt, sondern auch
einen zuverlassigen Schutz vor Witterungseinflissen gewéahrleistet.

Besonders durchdacht ist auch das Raumklimakonzept: Die Wande sind mit atmungsaktiver
Kalkfarbe gestrichen, die Feuchtigkeit auf naturliche Weise reguliert, das Raumklima verbessert
und Schimmelbildung effektiv vorbeugt. Diese Kombination aus naturlichen Materialien und
moderner Technik sorgt fur ein gesundes und angenehmes Wohngefuhl das ganze Jahr Uber.

Ein Teil der Immobilie steht unter Denkmalschutz, wodurch ihr einzigartiger Charakter und ihre
geschichtliche Bedeutung erhalten bleiben. Zugleich wurde sie mit modernstem Komfort
ausgestattet. Eine zentrale Olheizung sorgt zuverlassig fir Warme, wahrend eine
FulRbodenheizung in den Hauptwohnbereichen fir ein besonders angenehmes Wohngefihl sorgt.
In den Wohnrdumen schaffen offene Kamine eine behagliche Atmosphéare und laden zu
gemiutlichen Abenden ein. An heil3en Tagen bietet die Klimaanlage in mehreren Raumen
angenehme Kihlung — ein Komfort, der in einem historischen Geb&ude dieser Art besonders
hervorzuheben ist.

Auch in den privaten Ruckzugsbereichen wurde gro3er Wert auf Qualitat gelegt: Das Badezimmer
und das Gaste-WC im Erdgeschoss wurden vor rund finf Jahren hochwertig renoviert und
préasentieren sich in modernem Design mit zeitlosen Materialien. Das Schlafzimmer begeistert mit
einem begehbaren Kleiderschrank, der grof3ziigigen Stauraum und Ordnung auf elegante Weise
verbindet.

Praktische Details runden das Gesamtbild ab. Eine grof3e Doppelgarage bietet Platz fir Fahrzeuge
und zuséatzlichen Stauraum, wahrend der vollstandig neu angelegte Garten aus dem Jahr 2012 zum
echten Blickfang geworden ist. Hier konnen Sie entspannte Stunden im Griunen genief3en — ob auf
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der Terrasse, im Schatten alter Baume oder am hauseigenen Brunnen, der dem Garten eine
besondere Atmosphaére verleiht und zugleich fir die Bewasserung genutzt werden kann.

Insgesamt présentiert sich diese Immobilie als gelungene Verbindung von geschichtstrachtiger
Bausubstanz, moderner Ausstattung und wohnlicher Eleganz. Wer ein Zuhause mit Charakter, Stil
und Komfort sucht, wird hier findig — ein Ort, der Geschichte atmet und zugleich alle
Annehmlichkeiten modernen Wohnens bietet.
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Sonstiges

Sofern Sie auf eine ruhige und doch zentrale Lage, eine beeindruckende Aufteilung und ein
gehobenes Umfeld Wert legen, ist dieses Objekt das ideale Angebot fur Sie.

Wir bieten Ihnen eine kostenlose 24/7 Hotline (0800-6460646) an. Bei Interesse fordern Sie einfach
das Exposé mit einigen weiteren Inhalten an. Dieses wird Ihnen automatisch i. d. R. kurzfristig
zugesandt. Bei einem Besichtigungswunsch antworten Sie am besten per Mail auf das Exposé, wir
melden uns dann umgehend mit Terminvorschlagen bei Ihnen. Bitte geben Sie immer lhre
vollstandigen Kontaktdaten an.

Die Objektbeschreibung beruht ganz oder zum Teil auf Angaben des Eigentimers. Fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit tbernehmen wir keine Gewahr.

Sie wollen Ihre Immobilie ebenfalls professionell vermarkten, rufen Sie uns an, wir stehen lhnen
von Mo. bis So. von 6.00 - 22.00 h personlich zur Seite, tber 200.000 aktive Interessenten warten
bereits auf Sie.

Die Inhalte und Bilder dieses Exposés konnten mithilfe von kinstlicher Intelligenz (KI) erstellt
worden sein.
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